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- Bescheidung der Anregungen

- Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Datum Gremium

07.02.2019 Ausschuss flur Bauen, Planung und Grundstiicke
15.02.2019 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die zum Entwurf des Bebauungsplanes Goéttingen Nr. 7, 3. Anderung,
»Nonnenstieg Nordwest® im Rahmen der offentlichen Auslegung
vorgebrachten Anregungen werden entsprechend der Anlage zu dieser
Vorlage beschieden.

2. Der Bebauungsplan Gottingen Nr. 7, 3. Anderung ,Nonnenstieg
Nordwest“ wird gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung mit seiner
Begriindung beschlossen.

3. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich der 3. Anderung liegt zwischen den StraRen
Nikolausberger Weg, Ludwig-Beck-StraRe und Am Kreuze. Er umfasst die
Flurstiicke 106, 104, 103, 94, 102/5, 102/4, 127, 128/1, 102/1 sowie Teile der
Flurstiicke 128/2, 130 und 131 der Flur 7 der Gemarkung Goéttingen.
MaRBgeblich fiir die Abgrenzung ist die zeichnerische Darstellung des
Geltungsbereichs im MaRstab 1:1000.

Begriindung:

Planungsanlass

Die Wohnungsgenossenschaft plant am oberen Ende des Nikolausberger Wegs ein
neues Wohnquartier entstehen zu lassen. Dort befinden sich aktuell drei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 12 Wohnungen aus dem Jahr 1930. Diese sind
aufgrund ihres baulichen Zustands nicht mehr erhaltenswert und sollen abgebrochen
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werden. Sie befinden sich im Eigentum der Wohnungsgenossenschaft eG Goéttingen
(WG). Ostlich der Wohngebaude befindet sich ein Garagenhof mit 30 Garagen und an
der sudlichen Grundstiicksgrenze vier weitere Garagen. Im Norden des Plangebiets
befindet sich eine flinfgeschossige Zeile (Ludwig-Beck-StralRe), die bis auf
InstandssetzungsmalRnahmen unverandert erhalten bleiben soll. Der bestehende
Ballspielplatz und der dazugehérige Spielplatz befinden sich am Ende des
Nikolausberger Weges zwischen den Wohngebauden und sind in der Nachbarschaft
beliebt.

Insgesamt ist das groRRzligige Areal des Plangebietes derzeit aber nicht angemessen
ausgenutzt. Ziel ist es das Potenzial zur Nachverdichtung zu nutzen, ein Teil der
Bestandsgebaude wie auch die Garagen abzubrechen und neuen Wohnraum zu
schaffen.

Die Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen plant in diesem Bereich im Sinne der
Innenverdichtung ein neues Wohnquartier mit 81 Wohneinheiten und unterschiedlichen
WohnungsgréfRen zu entwickeln. Den Planungen und dem Bebauungsplanentwurf liegt
ein stadtebaulicher Entwurf zugrunde, der 2017 im Rahmen eines zweiphasigen
stadtebaulichen Wettbewerbs ermittelt wurde. Das Buro Gerber Architekten
(Hamburg/Dortmund) hat den stadtebaulichen Wettbewerb gewonnen und erarbeitet
den Entwurf abschlieRend. Ausschlaggebend fir die Entscheidung war die Einfligung
der Neubauten in die vorhandene stadtische Struktur, die Durchlassigkeit fur
Sichtbeziige zum Wald und ins Leinetal sowie die Erflllung der formalen
Anforderungen an Wohnungsmix, -anzahl und -gréf3en.

Geplant sind sechs Geschosswohnungsbauten mit bis zu finf Vollgeschossen sowie
Staffelgeschossen, die sich teils am Nikolausberger Weg, teils an der
Bestandsbebauung Am Kreuze orientieren. Die Freiflachen sowie der Spiel- und
Kinderballspielplatz werden neu geordnet und wieder im Plangebiet untergebracht. Die
Spielflachen  bleiben wie bisher o6ffentlich zuganglich und sind durch
Wegeverbindungen durch das Plangebiet auch fur die Nachbarschaft zu erreichen. Die
notwendigen Stellplatze werden grofitenteils in zwei Tiefgaragen hergestellt, die vom
Nikolausberger Weg erschlossen werden. Offentliche Stellplatze sowie einzelne private
Stellplatze entstehen entlang des Nikolausberger Weges. Uber die Strake Am Kreuze
gibt es keine Zufahrten fir Tiefgaragen oder Stellplatze fir das Plangebiet. Die
Grundstucke werden Uber den Nikolausberger Weg erschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung:

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird Planungsrecht fir die Entwicklung von
Geschosswohnungsbau und flir die Umsetzung des Siegerentwurfs des
stadtebaulichen Wettbewerbs geschaffen.

Das neu entstehende Wohnquartier soll als allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO planungsrechtlich festgesetzt werden. Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
in Form von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetrieben und
Tankstellen werden aufgrund ihres Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des
Immissionsverhaltens gem. § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Der zugrunde liegende Entwurf des Bulros Gerber Architekten sieht sechs bis zu
funfgeschossige Wohngebdude mit Staffelgeschossen vor. Die verschiedenen
Gebaudehdhen und Geschossigkeiten sollen zwischen den Einfamilienhdusern im
Stden und der flinfgeschossigen Zeile im Norden des Plangebietes vermitteln und
ansteigen. Die zuldssige Geschossigkeit sowie die maximalen Gebaudehdhen werden
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daher fir jedes Baufenster als zwingend festgesetzt. Bei der Neubebauung diirfen die
erforderlichen Abstandsflachen gem. § 5 NBauO der Neubauten untereinander bis zu
einen Wert von 0,4 der Gebaudehdéhe (H) unterschritten werden. Zu den
Nachbargrundstiicken miissen weiterhin Abstandsflachen von 0,5 der Gebaudehéhe
(H), bzw. mindestens 3 m eingehalten werden.

Weiterhin werden das Mal} der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) wvon 1,0 festgesetzt.
Uberschreitungsmaglichkeiten der GRZ ergeben sich durch die Errichtung der
Tiefgarage gem. § 21a Abs. 3 BauNVO sowie die Mdglichkeit der Gestaltung von
befestigten Flachen in wasserdurchlassiger Bauweise.

Die Uberbaubare Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien
festgesetzt und orientieren sich am stadtebaulichen Entwurf. Uberschreitungen sind fiir
Balkone und Terrassen um max. 1,0 m auf max. 2/3 der Breite der zugehdrigen
Fassadenflache  zulassig. Neben der Abgrenzung von  Uberbaubaren
Grundstlcksflachen erfolgt auch eine Steuerung von Nebenanlagen (Spielplatz,
Kinderballspielplatz) i.S. § 14 BauNVO sowie Anlagen i.S. § 12 BauNVO (Stellplatze,
Tiefgaragen).

Die Festsetzung von Gehrechten zugunsten der Offentlichkeit sichert die
Zuganglichkeit der Spielflachen sowie die Querungsmdglichkeit des Plangebietes fur
die Offentlichkeit. Auf diese Weise soll die Qualitat der Frei- und Spielflachen fir die
zukunftigen Bewohner aber auch fur die Nachbarschaft gesichert werden.

Die Grunfestsetzungen tragen ebenfalls zur Qualiat bei. Es werden einzelne Baume
zum Erhalt festgesetzt sowie eine extensive Dachbegrinung auf mindestens 2/3 der
Dachflachen der obersten Geschosse, wenn diese grofker als 50 m? sind. Zudem
regeln Festsetzungen die Mindestanzahl an Neupflanzungen von Laubbdumen und
Solitarstrauchern.

Bisheriges Verfahren

Das Aufstellungsverfahren wurde gemaf § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB durchgefihrt, da
es sich um eine planungsrechtliche Anderung im beplanten Innenbereich handelt. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von weniger als 20.000 m2. Die Durchfiihrung
einer Vorprufung i.S. des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ist nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriinden, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen oder die Erhaltungsziele
und den Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
beeintrachtigen (§ 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5i.V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
bauGB).

Damit werden alle Anforderungen, die an die Aufstellung eines Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB gestellt werden, erflillt.

Der Verwaltungsausschuss fasste am 12.12.2016 den Aufstellungsbeschluss fir die 3.
Anderung des Bebauungsplans. Die Bekanntmachung erfolgte am 12.01.2017 im
Amtsblatt der Stadt Géttingen. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung fand am
18.01.2017 ein erster Blrgerinformationstermin statt, indem das Projekt interessierten
Bargern vorgestellt wurde. Die Inhalte des Auslobungstextes als Aufgabenstellung flr
den stadtebaulichen Wettbewerb wurden in einem zweiten Blirgerinformationstermin
vorgestellt. Fragen und Anregungen wurden beantwortet und teilweise in die



G |GOITINGEN

STADT, DIE WISSEN SCHAFFT

FB61/1624/18 417

Aufgabenstellung eingearbeitet. Zudem wurden Anwohnervertreter gewahlt, die an den
Jurysitzungen des Wettbewerbsverfahrens teilnehmen durften.

Das zweiphasige stadtebauliche Wettbewerbsverfahren fand vom 13.04.2017 bis zum
08.09.2017 statt. Die Wettbewerbsergebnisse wurden vom 23.10.- 06.11.2017 im
Foyer des Neuen Rathauses ausgestellt.

Das Wettbewerbsergebnis wurde nach Abschluss des Wettbewerbs in Teilen
Uberarbeitet. Zudem wurde zum Entwurfsbeschluss der Geltungsbereich um das
Flurstiick 102/1, Flur 7, der Gemarkung Gottingen erganzt. Dieses Flurstiick befindet
sich ebenfalls im Besitz der Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen und schlief3t
direkt an das Plangebiet an.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurde durch den
Verwaltungsausschuss am 24.09.2018 beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte
gemal Bekanntmachung am 05.10.2018 vom 15.10.2018 bis zum 16.11.2018. Die
Trager oOffentlicher Belange wurden parallel beteiligt.

Bescheidung der Anregungen

Im Zeitraum der offentlichen Auslegung sind seitens der Offentlichkeit 28
Stellungnahmen sowie eine Unterschriftenliste mit 121 Unterschriften flir den Erhalt
des Spiel- und Ballspielplatzes eingegangen. Fur einen Teil der Stellungnahmen wurde
ein Formblatt genutzt, indem sich gegen den Wegfall des Spielplatzes ausgesprochen
wurde. Dieses Formblatt wurde in Einzelfallen durch zusatzliche Inhalte erganzt. Die
Stellungnahmen sind in der Abwagungstabelle, die der Vorlage als Anlage beigefiigt
ist, aufgefiihrt. Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte kurz zusammengefasst.

Seitens der Trager Offentlicher Belange und sonstiger Verbande sind drei
abwagungsrelevante  Stellungnahmen eingegangen, die ebenfalls in der
Abwagungstabelle aufgefiihrt sind.

Das LGLN gibt den Hinweis, dass fur das Plangebiet ein allgemeiner Verdacht auf
Kampfmittel besteht. Dies wurde als weiterer Hinweis in die Planzeichung
Ubernommen. Der Vorhabentrager hat bereits eine Luftbildauswertung in Auftrag
gegeben.

Der BUND sowie die Naturschutzbeauftragte der Stadt Goéttingen kritisieren in lhren
Stellungnahmen die zusatzliche Flachenversiedelung, die durch die Planungen
ausgeldst werden, ebenso wie den hohen Verlust von vorhanden Baume und Pflanzen.
Der Verlust konne nicht ausreichend ausgeglichen werden. Der Schutz der
Grlnstrukturen, der Erhalt des Spielplatzes sowie eine vollstandige
Dachflachenbegrinung und Tiefgaragenbegrinung werden gefordert. Der Schutz der
vorhandenen Baume sowie der Erhalt des bestehenden Spiel- und Ballspielplatzes
sind auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts nicht mdglich. Auch eine
vollstandige Begrinung der Dachflachen und Tiefgaragen ist, aufgrund der
notwendigen techischen Anlagen, Zuwegungen, Terrassen und Platze nicht mdglich.
Der Forderung nach einer Pflanzliste wurde gefolgt, eine Artenliste mit empfohlenen
Baumen wurde in der Begrindung zum Bebauungsplan erganzt.
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Die Stellungnahmen, die seitens der Offentlichkeit im Rahmen der &ffentlichen
Auslegung vorgebracht wurden, forderten groRtenteils den Erhalt des Spiel- und
Ballspielplatzes in der bisherigen Form sowie den Schutz und Erhalt der vorhandenen
Baume und Grinstrukturen. Der vorhandene Spiel- und Ballspielplatz sei, so die
Einwande, einzigartig in seiner Form und Gestaltung und der geplante Ersatz sei
weder in seiner Grolke noch in der Form ausreichend. Die vorhandenen Strukturen
seien wichtig fir die Entwicklung der Kinder der gesamten Nachbarschaft. Der
vorhandene Baumbestand wurde einen wichtigen Beitrag flr den Klimaschutz leisten
und der geplante Wegfall der Baume sowie die zusatzlichen Versiegelungen des
Bodens hatten negative Auswirkungen auf die Natur und das gesamte Gebiet.

Es wurden Umplanungen des stadtebaulichen Konzepts gefordert und eine Variante
aufgezeigt, die den Erhalt des Spielplatzes sichern wirde. Mit dem Erhalt der
Grinanlage des Spielplatzes und des Spiel- und Ballspielplatzes selbst hat sich die
Stadt bei den Planungen zur Nachverdichtung des Areals intensiv beschaftigt. Unter
Berlcksichtigung der verschiedenen Belange einschlieRlich der Prufung von
Alternativen, die letztendlich auch schon im Rahmen des Wettbewerbs erfolgte, hat
sich die Stadt zu Gunsten des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes entschieden
und auf den Erhalt der bestehenden Griunanlage verzichtet. Die Alternativvariante zum
Erhalt des Spielplatzes mit der Aufgabe eines Gebaudekérpers und die Verteilung der
verbleibenden Geschosse auf die anderen Gebaude ist nicht zielfuhrend, da unter
Beachtung der notwendigen Grenzabstande und der bendétigten Rettungswege die
Flache der Spielanlagen sowie die vorhandenen Grlnstrukturen ebenfalls zu grofRen
Teilen entfallen wirden. Zudem ware eine massivere Bebauung und eine
Zergliederung der Freiflachen die Folge.

Um den Spielplatz und Ballspielplatz zu erhalten und gleichzeitig die anderen
vorgegebenen Belange und Interessen zu berlucksichtigen, misste die Zahl der
geplanten Wohnungen erheblich reduziert werden. Da dies jedoch nicht den Interessen
einer Nachverdichtung und der Schaffung von dringend, bendtigten Wohnraum
entspricht und einer kostengunstigen Bebauung zur Reduzierung der Mietpreise
entgegensteht, wird eine Reduzierung der Wohnungen und eine diesbezlgliche
Umplanung nicht weiter verfolgt.

Des Weiteren wurde gefordert, dass hinsichtlich der vorliegenden Bodengutachten/-
untersuchungen weitere Untersuchungen angestrebt werden muissen, die die
angrenzende Nachbarschaft sowie die umliegende Bebauung intensiver mit einbindet.
Es sollen Beweissicherungsmallnahmen an Bestandsgebduden sowie die
Haftungsmadglichkeit des Vorhabentragers im Schadensfall bzw. auch fir Spatfolgen an
Gebauden festgelegt werden, die Uber die normalen juristischen Madglichkeiten
hinausgehen, da sich diese lediglich auf die direkt angrenzende Nachbarschaft
beschranken wirden. Zudem solle durch die Stadt zur Auflage gemacht werden,
welche baulichen Verfahren und Grindungsmethoden wahrend der Bauphase
angewandt werden dirfen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird auf Basis der vorliegenden Gutachten auf
die bestehenden Risiken eingegangen und auf eine notwendige geologische
Begleitung der Baumaflnahme verwiesen. Seitens der Vorhabentragerin sind
weitergehende geologische Untersuchungen zum konkreten Projekt vorgesehen. Die
Festsetzung von Beweissicherungsmallnahmen an Bestandsgebauden, sowie von
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sonstigen Vorgaben zur Grindung oder Malinahmen beim Bau ist planungsrechtlich
nicht maéglich.

Der Anregung Festsetzungen zum Schutz von Bestandgebduden aullerhalb des
Plangebietes kann daher nicht entsprochen werden.

Zudem wurde von Seiten der Offentlichkeit vorgebracht, dass das von der Stadt
gewahlte Verfahren nicht zuldssig und die von der Politik gelobte Blrgerbeteiligung
nicht ausreichend und fruhzeitig gewesen ware.

Satzungsbeschluss

Nach Prifung und Abwagung, der wahrend der Auslegung eingegangen
Stellungnahmen, ergaben sich keine Anderungen der Festsetzungen des
Bebauungsplans. Lediglich der Hinweis zum Verdacht auf Kampfmittel wurde zum
Satzungsbeschluss noch in die Planzeichnung aufgenommen. Daher kann der
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurden kleinere Anderungen oder
Erganzungen vorgenommen, welche aus Hinweisen oder Anregungen der
eingegangenen Stellungnahmen resultieren oder einer deutlichen Darstellung von
Sachverhalten dienen. Diese Anpassungen sind in der Begrindung entsprechend
gekennzeichnet. Es handelt sich nicht um Anderungen oder Erganzungen, welche
gemal § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB eine erneute Offentliche Auslegung erfordern.

Finanzielle Auswirkungen:
Nein
O siehe Anlage

Mit der Wohnungsgenossenschaft eG Gottingen wurden eine
Planungskostenvereinbarung sowie ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.

Anlagen:

- Bescheidung der Anregungen anonymisiert (6ffentlich)

- Bescheidung der Anregungen (nicht 6ffentlich)

- Bebauungsplan mit textlichen Festsetzungen*

- Auszug Planzeichnung

- Auszug textliche Festsetzungen

- Begrindung

- Schalltechnische Untersuchung*

- Verkehrsuntersuchung*

- Bodengutachten*®

- Bericht zur Untersuchung an stillgelegten Heizoéltanks im Bereich Ludwig-Beck-
StralRe 3-5*

- Baugrunduntersuchung und —Beurteilung, Geotechnische Stellungnahme*

- Baugrunderkundung- hydrologische Betrachtung *
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- Stadtebaulicher Entwurf/Freiraumkonzept
- Stellungnahmen Offentlichkeit (nicht 6ffentlich)*
- Stellungnahmen der Trager o6ffentliche Belange (nicht 6ffentlich)*

*) aufgrund des Umfanges der Anlage ist diese der Druckversion nicht beigeflgt,
sondern steht beim Fachdienst Stadt- und Verkehrsplanung sowie im
Ratsinformationssystem Allris zur Einsichtnahme zur Verfigung.



